Wojewodzki Inspektor P
Nadzoru Budowlanego

ul. J. E. Purkyniego 1; 50-155 Wroctaw N .
tel-346-32-40,346-32-41, fax: 343-01-58,

e-mail: winb@winb.wroc.pl
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DECYZJA NR 513/2019

Na podstawie art. 138 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r., Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 2096 z pozn. zZm.) po
rozpatrzeniu odwotania Wspblnoty Mieszkaniowej przy ul. Gajowej 36 we Wroctawiu
rep. przez ,Nasz zarzadca” od decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego dla miasta Wroctawia nr 2094/2018 z dn. 22 pazdziernika 2018 r.
nakazujgcej Wspoinocie Mieszkaniowej przy ul. Gajowej 36 we Wroctawiu,
utworzonej z ogétu wspohwtascicieli budynku przy ul. Gajowej 36 we Wroctawiu-
usuniecie nieprawidtowosci w utrzymaniu w/w budynku, poprzez:

1. remont pokrycia dachowego (z dachowek i papy) w celu zapewnienia jego
szczelnoéci, '

2. wymiang uszkodzonych, skorodowanych obrébek blacharskich dachu,

3. wykonanie uszczelnienia nieszczelnych listew dociskowych w obrebie
dachu ptaskiego,

4. wymiang skorodowanych kominkéw wentylacyjnych ponad dachem,

5. wykonanie brusowania lub wymiane uszkodzonych belek nosnych stropu
(w. zaleznosci od stopnia uszkodzenia), zastgpienie w wiw obszarze polepy -
wypetnieniem z welny mineralnej na warstwie folii paroizolacyjnym, a nastepnie
wymiang uszkodzonego, uzupetnienie ubytkow deskowania stropu,

6. przemurowanie uszkodzonych trzondw kominowych ponad “dachem,
uzupetnienie ubytkéw czap betonowych oraz wykonanie brakujgcych kapinosow
czap kominow, a nastepnie uzupetnienie otynkowania trzonow kominowych ponad
dachem,

7. wykonanie mocowan anten do trzonéw kominowych za pomoca obejm,

8. naprawe szklenia swietlika nad klatkg schodowg w celu zapewnienia jego
szczelnosci,

9. naprawe obrébek blacharskich i papowych $wietlika (zlokalizowanego nad
pomieszczeniem kuchni lokalu nr 7) w celu zapewnienia ich szczelnosci,
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10. podwyzszenie murka $wietlika (zlokalizowanego nad lokalem nr 7) do
wysoko$ci min. 40cm ponad pota¢ dachu ze spadkiem gornej pfaszczyzny
zapewniajgcy sptywanie wody opadowej na potaé ptaskg dachu, z wykonaniem
obrobki z papy wywinietej na gorng ptaszczyzne, przykryciem obrobkg blacharskg w
postaci czapy, z zapewnieniem mocowania zadaszenia studni poprzez obrobke za
pomoca kotew wklejanych na zywice z uszczelnieniem przejécia,

11. wymiane nieszczelnych obrébek blacharskich tarasu przynaleznego do
lokalu nr 11 na obrébki zapewniajgce skuteczne zabezpieczenie przed wodami
opadowymi,

12. wykonanie warstwy izolacji przeciwwilgociowej tarasu przynaleznego do
lokalu nr 11 wraz z warstwg zabezpieczajgca, po uprzednim demontazu istniejgcej
wylewki cementowej, '

13. zapewnienie stabilnosci balustrady tarasu przynaleznego do lokalu nr 11
w budynku,

14. usunigcie stanowigcego zagrozenie daszka tarasu przynaleznego do
lokalu nr 11 w budynku,

15. uzupemienie ubytkéw tynkow elewacyjnych, w tym w obrebie studni
doswietlajgcej budynku,

16.  uzupelnienie ubytkow parapetéw zewnetrznych w obrebie studni
doswietlajgcej budynku,

17.  przemurowanie uszkodzonych elementéw schodéw zewnetrznych w
celu zapewnienia stabilnosci,

18.  uzupetnienie ubytkéw stopnic schodow wewnetrznych prowadzacych
do piwnicy,

19.  naprawe uszkodzen opaski przy budynku,

20. wymiana uszkodzonych, skorodowanych elementéw instalacji
kanalizacyjnej $ciekowej, i wodociggowej

21, uzupetnienie nakrywy puszki instalacji elekirycznej (nie posiadajgcej
nakrywy), ' :

22.  wymiang stolarki okiennej piwnic na okna z nawietrzakami,

- w terminie 10 miesiecy od daty, kiedy rozstrzygniecie w sprawie stanie sie
ostateczne.

utrzymuje zaskarzong decyzje w mocy.



Uzasadnienie

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia (dalej
'PINB) powzigt informacje o nieprawidiowosciach zwiazanych z utrzymaniem budynku
przy ul. Gajowej 36 we Wroctawiu, m. in. o uszkodzeniach w obrebie pokrycia
dachowego oraz elementdw konstrukcyjnych stropu, zwigzanych m. in. z
nieprawidtowosciami w obrebie tarasu przynaleznego do lokalu nr 11 na poddaszu
budynku, okreslanego w dokumentacji zwiazanej z budynkiem jako ,lukarna”.

W zwigzku z postgpowaniem prowadzonym przez PINB w odrebnym
przedmiocie (rob6t budowlanych wykonanych w lokalu nr 11) do siedziby PINB dnia
7 sierpnia 2017 roku dostarczono ocene techniczng stropu miedzykondygnacyjnego
pomiedzy lokalami nr 7 i 11, sporzadzong w sierpniu 2017 roku przez mgr inz.
Stawomira Tomiczka (posiadajgcego uprawnienia budowlane w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlanej o nr 68/D0OS/15, czionka DOIIB o nr ewid.
DOS/BO/0332/15). W w/w opracowaniu wskazano, ze zadaszenie studni Swietlngj
(wietlika) nad pomieszczeniem kuchni lokalu nr 7 posiada obrobki papowe i
blacharskie z miejscowymi nieszczelnoéciari. Pokrycie czesci ptaskiej dachu z papy
posiada nieszczelnoéci w okolicach listew dociskowych, przy skorodowanych
stalowych kominkach wentylacyjnych, przy zadaszeniu w/w studni oraz przy
kominach murowanych, pokrycie z dachowki jest zuzyte techniczne, posiada ubytki i
nieszczelnoéci. W wiw opracowaniu stwierdzono nieprawidtowosci powodujgce
przenikanie wod opadowych do lokalu nr 11 oraz do lokalu nr 7 poprzez strop
drewniany, nieszczelnosci obrobek blacharskich ,lukarny”/balkonu (nad lokalem nr 7,
przynaleznego do lokalu nr 11), prowizoryczng balustrade balkonu, stanowigcg
zagrozenie dla uzytkownikéw lokalu nr 11. Scianki boczne przestrzeni balkonowej
lokalu nr 11 z plyt g-k sg zawilgocone, zadaszenie balkonu ze spawanych pretow
stalowych mocowanych do konstrukcji lukarny, pokryte ptytg osb i folig stanowi
zagrozenie dla uzytkownikéw oraz osoéb trzecich przy budynku. Posadzka w formie
wylewki nie posiada izolacji przeciwwilgociowej, posiada miejsca potencjalnych
nieszczelnosci, istnieje odptyw poziomy, jednak nie mozna stwierdzi¢, dokad splywa
woda z odptywu. W dokumentacji wskazano na degradacje trzech belek nosnych
stropu poddasza pomigdzy lokalami nr 7 i 11 - ubytek przekroju rzedu 70-90%,
niewielkie uszkodzenia podbitki z desek drewnianych w miejscach przeciekéw, utrate
mocowan przez deski podbitki, degradacje elementdw wykoriczeniowych sufitu w
lokalu nr 7, miejscowe odspojenia od podbitki, ze $ladami po zaciekach i
wybrzuszeniami elementéw ozdobnych tynku (w nastepstwie pracy stropu,
uszkodzenia jego elementéw nosnych, przeciekow wod opadowych). W zwigzku z
powyzszym zalecono podstemplowanie w/w stropu przy wyjsciu na balkon z lokalu nr
7 oraz zabezpieczenie tynkéw sufitu, demontaz prowizorycznego zadaszenia
balkonu lokalu nr 11, wykonanie brusowania lub wymiane uszkodzonych belek
noénych stropu, zastgpienie, w w/w obszarze, polepy wypemieniem z wetny
mineralne] na warstwie folii paroizolacyjnej, odtworzenie ,lukamy” w ksztalcie
istniegjgcym  wczesniej z wykonaniem prawidlowych obrébek blacharskich
zapewniajgcych skuteczne odprowadzanie wod opadowych oraz wymiang stolarki
okiennej. Ponadto zalecono wymiane zuzytego pokrycia ceramicznego z dachéwek
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na spadzistej czeéci dachu (potaé od strony dachu ptaskiego), przemurowanie
uszkodzonych trzonéw kominowych z wykonaniem nowych czap betonowych z
kapinosem oraz tynkowaniem, wymiang skorodowanych kominkéw stalowych,
wykonanie uszczelnienia listew dociskowych w obrebie dachu, podwyzszenie muru
swietlika nad lokalem nr 7 do wysokosci min. 40cm ponad pota¢ dachu, ze spadkiem
gornej ptaszczyzny muru zapewniajgcym sptywanie wody na potaé¢ dachu ptaskiego,
wskazano, ze murek nalezy obrobi¢ papg termozgrzewalng z wywinigciem na gérma
jego ptaszczyzne, wykonaé obrobke blacharskg murka w postaci czapy, zamocowac
daszek poprzez nowg obrobke za pomocg kotew wklejanych na zywice z
uszczelnieniem przejécia, po wykonaniu naprawy czeéci konstrukeyjnych stropu
nalezy wykona¢ naprawe tynkowania sufitu w lokalu mieszkalnym lub zdemontowac
istniejgce tynki z zamiang na sufit podwieszany.

Do siedziby PINB dostarczono protokét okresowej kontroli  budynku
przeprowadzanej co najmniej raz na rok sporzgdzony w maju 2017 roku przez mgr
inz. Bozene Btaszczyk (posiadajgcg uprawnienia budowlane w  specjalnoéci
konstrukeyjno- - budowlanej nr 598/89/UW, cztonka DOIIB o nr ewid.
DOS/BO/0168/15). W w/w protokole wskazano na sredni stan (czgsciowg
konieczno$é wymiany) elementéw odwodnienia budynku, zasadno$¢ remontu opaski,
konserwacji trzonéw kominowych ponad dachem, czeéciowej wymiany elementow
instalacji kanalizacyjnej odprowadzajacej $cieki z budynku, $redni stan przej$é
przytaczy instalacyjnych przez $ciany budynku - zalecono ich wykonanie. Zalecono
réwniez wykonanie biezgcych napraw elewacji, wskazano na podcigganie wilgoci z
poziomu posadowienia, brak izolacji pionowej (zalecono jej wykonanie), brak
instalacji odgromowej (zalecono jej wykonanie), brak wentylacji w oknach
piwnicznych (zalecono ich wymiang na okna z nawietrzakami), zalecono wykonanie
obejm antenowych na kominach, wymiane tynkéw przy drzwiach wejéciowych do
wysokoséci 0,5m, wskazano na dobry stan rur spustowych.

Dostarczono réwniez protokt okresowej kontroli budynku przeprowadzanej co
najmniej raz na pieé lat sporzadzony w pazdzierniku 2015 roku przez mgr inz.
Grzegorza Kedzierskiego (posiadajacego uprawnienia budowlane w specjalnosci
konstrukcyjno-  budowlane] nr 201/DOS/09, cztionka DOIB o nr ewid.
DOS/BO/0071/10). W wiw protokole wskazano na spgkania $cian zewnetrznych,
uszkodzenia i ubytki schodéw do piwnic, korozjg elementow schodéw klatki
schodowej, spekanie opaski przy budynku, zawilgocenia w obrebie piwnic i korozjg
belki stalowej stropu nad piwnicg (zalecono zabezpieczenie antykorozyjne stalowych
belek stropu, zalecono wykonanie izolacji fundamentéw), korozje pionéw
kanalizacyjnych, nieszczelnos¢ instalacji odwadniajace]. Ponadto stwierdzono
zawilgocenie stropu strychu, zuzycie podiogi strychu, wskazano na zawilgocenie |
zuzycie krokwi (konieczno$é remontu), uszkodzenie - obrébek blacharskich dachu |
(zalecono wymiang uszkodzonych), wadliwe mocowanie anten do komina,
nieszczelnosci i spekania $Swietlika nad klatkg schodows, spekanie trzonu
kominowego, nieszczelnosé rury spustowej, ubytki, braki tynku w obrebie Scian
studni doswietlajgcej, miejscowe odspojenie tynku elewacji. W w/w protokole
zalecono m.in. monitorowanie spekan &cian, usuniecie przyczyn zawilgocen $Scian,
usuniecie zawilgocenia stropu migdzy pigtrowego i sporzgdzenie ekspertyzy w tym
zakresie, w zwigzku z ugieciami zalecono wykonanie odkrywek na losowo wybranych

a



kondygnacjach, zalecono usunigcie zawilgocenia stropow, wiezby i deskowania
strychu, remont uszkodzonych tynkow, posadzki klatki schodowej, wykonywanie
napraw biezacych stopnic, balustrad schodoéw, wymiang instalacji kanalizacyjnej i
wodociggowej w budynku, wykonanie wentylacji pomieszczen mokrych, wykonanie
- instalacji odgromowej. Z w/w protokotu wynikajg réwniez nieprawidtowosci w obrebie
lokali mieszkalnych nr 3, 8, 9, 12 zwigzane z m. in. z wadliwo$cig wentylacji i jej
brakiem. '

Nastepnie, pismem z dnia 18 pazdziernika 2017 roku PINB zawiadomit strony
o wszczeciu z urzedu postepowania administracyjnego w sprawie stanu
technicznego budynku przy ul. Gajowej 36 we Wroctawiu oraz o terminie
przeprowadzenia ogledzin w sprawie. W toku ogledzin przeprowadzonych dnia 20
listopada 2017 roku przez pracownikéw PINB stwierdzono, ze przy ul. Gajowej 36 we
Wroctawiu istnieje budynek mieszkalny wielorodzinny w zabudowie zwartej,
wykonany w technologii tradycyjnej murowanej, 5- kondygnacyjny, podpiwniczony, z
poddaszem czesciowo uzytkowym w obrebie 5 kondygnacii. Elewacje budynku sg
otynkowane - widoczne sg miejscowe zarysowania, spekania tynkéw, miejscowe
ubytki odstaniajgce materiat tworzacy - ceglg, m. in. w rejonie rur spustowych,
balkonéw. W obrebie klatki schodowej w budynku widoczne sg $lady zuzycia
eksploatacyjnego. Schody zewnetrzne od strony zaplecza sg ceglane, z cegtami
miejscowo obluzowanymi, wysunigtymi. Opaska przy budynku jest miejscowo
uszkodzona. Dach budynku jest w czeéci ptaski - kryty papa, a w czesci spadzisty -
kryty dachéwka. W obrebie klatki schodowej budynku nie stwierdzono widocznych
$ladéw korozji biegu schodowego. W obrebie studni doéwietlajacej budynku - istniejg
ubytki warstw wykoriczeniowych, odstaniajace materiat tworzgcy - cegte, spekania i
zarysowania warstw wykonczeniowych, ubytki parapetow. W obrebie poddasza
nieuzytkowego widoczna jest drewniana konstrukcja dachu - ze Sladami po
zaciekach, wysoleniami. W obrebie szklenia éwietlika nad klatka schodowg widoczne
jest uszkodzenie, spekanie, na $cianach ponizej swietlika - $lady po zaciekach.
Pokrycie dachowe z dachéwek jest czgsciowo zuzyte technicznie - posiada
zlasowania, wysuniecia dachéwek, obrébki blacharskie dachu ze Sladami korozji,
kominki wentylacyjne - ze $ladami korozji. Tynki trzonéw kominowych ponad dachem
sg spekane, czapy kominowe z ubytkami, trzony - z brakami otynkowania,
spekaniami, wymagajgce przemurowania. Podioga strychu ze $ladami zuzycia
eksploatacyjnego desek, posadzka klatki schodowe] posiada slady zuzycia
eksploatacyjnego. Anteny mocowane sg do trzonéw kominowych ponad dachem. W
obrebie czesci piwnicy widoczna jest korozja stalowych elementéw konstrukeji
stropu, istniejg ubytki stopnic schodéw do piwnicy, nieréwnosci posadzki, ubytki
tynku przy posadzce, élady zawilgocen, skorodowane piony kanalizacyjne. W obrebie
klatki schodowej widoczna jest odstonieta puszka instalacji elekirycznej - bez
nakrywy. Do protokotu zatgczono dokumenty potwierdzajgce wykonanie podparcia
stropu nad lokalem w budynku. Z przeprowadzonych czynnosci spisano
protokét, sporzadzono dokumentacje fotograficzna.

W zwigzku z wezwaniem do PINB dostarczono oswiadczenie osoby
nadzorujgcej podstemplowanie stropu - mgr inz. Ryszarda Lewandowskiego
(posiadajacego uprawnienia budowlane w specjalnoéci konstrukcyjno-budowlanej),
kiory stwierdzit jego poprawno$é w pismie z dnia 1 grudnia 2017 roku.
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W zwigzku z wezwaniem PINB, zarzadca budynku, pismem z dnia 4 grudnia
2017 roku dostarczyt m. in. protokdt kontroli instalacji elektrycznej budynku z 2016
roku - nie stwierdzajgcy nieprawidtowoséci. Ponadto, w zwigzku z pismem PINB z dnia
19 grudnia 2017 roku dostarczono protokdt okresowej kontroli instalacji gazowe]
budynku z maja 2017 roku, sporzgdzony przez Rafata Kwiatkowskiego
posiadajgcego odpowiednie przygotowanie zawodowe. w zakresie instalacji
gazowych, w ktérym stwierdzono istnienie nieatestowych przewodow spalinowych w
lokalu nr 3, 6a, 10, 12 (poprowadzonych od urzgdzen gazowych do wlotow do
przewodéw kominowych, typu ,spiro”). Nastgpnie, w toku prowadzonego
postepowania przez PINB, na podstawie zebranego materiatu stwierdzono, ze
usunieto w/w nieprawidtowosci - wymieniono tgczniki od urzgdzen gazowych w w/w
lokalach. Powyzsze potwierdzone zostato w o$wiadczeniu ztozonym przez mgr inz.
Jozefa Lachowicza posiadajgcego uprawnienia budowlane w specjalnosci
instalacyjno-inzynieryjnej.

Ponadto, do siedziby PINB dostarczono protokét okresowej kontroli przewoddow
kominowych sporzgdzony w czerwcu 2017 roku przez uprawnionego Mistrza
Kominiarskiego Krzysztofa Podraske, w ktérym stwierdzono nieprawidtowo$ci w
obrebie poszczegodlnych lokali budynku. W lokalu nr 1-la - wskazano, zZe istnieje
kociof c.o., brak jest nawiewu do lokalu, w zwigzku z wezwaniem wptyneta opinia
kominiarska z 2006 roku wskazujgca na konieczno$¢ wykonania otworu nawiewnego
w drzwiach do tazienki i montaz kratki, w lokalu nr 6a - brak jest nawiewu w tazience,
gdzie istnieje junkers, w lokalu nr 10 - istnieje zbyt maty nawiew do fazienki, gdzie
jest junkers, wentylacja mechaniczna w pomieszczeniu, wadliwos¢ wentylacji, w
lokalu nr 11 - brak jest wentylacji nawiewnej do mieszkania, w tazience, gdzie istnieje
kociot c.0. gazowy, istnieje wentylacja mechaniczna, w lokalu nr 12 brak jest
wentylacji nawiewnej do mieszkania, gdzie zlokalizowano kociot c.o. Pismem z dnia 4
lipca 2018 roku Zygmunt Mak (posiadajgcy uprawnienia budowlane w specjalnosci
architektonicznej i konstrukcyjno-inzynieryjnej nr 226/69, cztonek DOIIB o nr
DOS/BO/0838/01) oswiadeczyt, ze w lokalach nr 10, 11, 12 wykonano prace
polegajgce na poprawie przeptywu powietrza - poprzez wymiang kratek
wentylacyjnych oraz montaz kratek w drzwiach - co nie stanowi o usunigciu
nieprawidtowosci polegajacych na braku nawiewu do mieszkan, braku wentylaciji.

Po analizie zebranego materiatu dowodowego pismem z dnia 10 lipca 2018
roku PINB doprecyzowat przedmiot prowadzonego postepowania administracyjnego
jako postepowanie w sprawie zagrozenia wystepujgcego w budynku przy ul. Gajowej
36 we Wroctawiu i jego pogorszonego stanu technicznego.

Decyzjg nr 2094/2018 z dn. 22 pazdziernika 2018 r. PINB nakzat WspdInocie
Mieszkaniowej przy ul. Gajowej 36 we Wroctawiu, utworzone] z ogétu
wspotwtascicieli budynku przy ul. Gajowej 36 we Wroctawiu- usunigcie
nieprawidtowosci w utrzymaniu budynku poprzez wykonanie okreslonych robot
budowlanych.

Od powyzszej decyzji odwotanie ztozyta Wspodlnota Mieszkaniowa przy ul.
Glinianej 36 rep. przez ,Nasz zarzadca”.



Po rozpatrzeniu odwotania i wnikliwej analizie materiatu dowodowego
Dolnoslaski Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego stwierdza, co nastepuje.

Zaznaczy¢ nalezy, ze zgodnie z zasadg wyrazong w art. 61 ustawy z dnia 7
- lipca 1994 roku - Prawo budowlane, wiasciciel lub zarzadca obiektu budowlanego
jest zobowigzany utrzymywac i uzytkowaé obiekt zgodnie z zasadami, o ktérych
mowa w art. 5 ust. 2 wiw ustawy - czyli utrzymywaé w nalezytym stanie technicznym i
estetycznym nie dopuszczajgc do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej w szczeg6lnoéci w zakresie bezpieczerstwa
uzytkowania, bezpieczenstwa konstrukcji.

Zgodnie z zatozeniami przepiséw zawartych w rozdziale 6 ustawy z dnia 7
lipca 1994 roku - Prawo budowlane, obiekty budowlane winny byé¢ utrzymywane
zgodnie z przeznaczeniem i wymaganiami ochrony &rodowiska oraz w nalezytym
stanie technicznym. Poprzez ,nalezyty stan techniczny” nalezy rozumieé stan pelnej
sprawnosci obiekiu budowlanego lub jego czesci, nie posiadajgcego jakichkolwiek
uszkodzeri, zwitaszcza takich, ktére mogg powodowaé niebezpieczenstwo przy
uzytkowaniu. Za utrzymanie obiektu w nalezytym stanie technicznym odpowiada
wiasciciel lub zarzgdca.

Norma prawna zawarta w art. 66 Prawa budowlanego ma na celu korygowanie
stwierdzonych nieprawidtowosci w zakresie utrzymania obiektu budowlanego w
nalezytym stanie technicznym odpowiadajgcym jego funkcjom. Pozostaje ona w
Scistej korespondencji z art. 61 pkt 1 stanowigcym, ze whasciciel lub zarzgdca obiektu
budowlanego jest obowigzany utrzymywad i uzytkowaé obiekt zgodnie z zasadami, o
ktérych mowa w art. 5 ust. 2. W my$l zatozen zawartych we wspomnianej regulacji,
obiekty budowlane winny byé utrzymywane i uzytkowane zgodnie z przeznaczeniem i
wymaganiami ochrony $&rodowiska oraz w nalezytym stanie technicznym. Za
wiasciwe utrzymanie obiektéw budowlanych ustawa uznaje ich uzytkowanie zgodnie
Z przeznaczeniem i wymaganiami ochrony Srodowiska oraz utrzymywanie w
nalezytym stanie technicznym i estetycznym. Przez ,nalezyty stan techniczny” nalezy
rozumie¢ stan pefnej sprawnosci obiektu budowlanego Ilub jego cze$ci, nie

posiadajgcego jaklchkolmek uszkodzen, zwlaszcza takich, ktore mogg powodowad

niebezpieczenstwo przy uzytkowaniu obiekiu lub | jego czesci.

Zgodnie z frescig art. 66 ust. 1 Pb, w przypadku stwierdzenia, ze obiekt
budowlany:

1) moze zagraza¢ zyciu lub zdrowiu Iud2| bezpieczenistwu mienia badz
Srodowiska albo

2) jest uzytkowany w sposéb zagrazajgcy zyciu lub zdrowiu ludzi, -

bezpieczenstwu mienia lub rodowiska, albo
3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo
4) powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia

- Wwiasciwy organ nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie stwierdzonych
nieprawidtowosci, okre$lajgc termin wykonania tego obowigzku.



Podstawe prawng zaskarzonej decyzji stanowi art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 Pb
przywotany. powyzej. Nakaz taki kierowany jest do wtasciciela lub zarzgdcy obiektu
budowlanego. W okreslonej sprawie spoczywa¢ on bedzie na wspolwlascicielach
nieruchomosci przy ul. Gajowej 36 we Wroctawiu.

PINB po przeprowadzeniu postepowania wyjasniajgcego, opierajgc sig¢ na
protokotach okresowych kontroli, przeprowadzonej kontroli budynku oraz
przedtozonych do organu pozostatych dokumentdéw stwierdzit, iz przedmiotowy
budynek jest w nieodpowiednim stanie technicznym. Zalecenia zawarte w
zgromadzonych dokumentach zobligowaty organ I instancji do wydania decyzji zgodnie z
dyspozycjg art. 66 ust. 1 pkt 1 i 3 Prawa budowlanego nakazujgce] Wspdlnocie
Mieszkaniowej przy ul. Gajowej 36 we Wroctawiu usunigcie wystepujgcych zagrozen i
przywrécenie obiektu do odpowiedniego stanu technicznego poprzez wykonanie
okreslonych robot budowlanych.

Nalezy jednoznacznie stwierdzi¢, ze nakazane zaskarzong decyzjg roboty
budowlane w celu usuniecia nieprawidtowosci wynikajgcych z nieodpowiedniego
stanu technicznego budynku sg odpowiednie i bezsprzecznie wykonanie ich
doprowadzi do odpowiedniego stanu technicznego budynku.

Dziatania organu nadzoru budowlanego wynikajgce z art. 66 p.b., majgce na
celu zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i utrzymania obiektu w nalezytym
stanie technicznym nie mogg by¢ warunkowane i zalezne od ewentualnych zamiaréw
wiasciciela. Obowigzkiem organu administracyjnego jest wydanie nakazu, ktéry ma
stuzyé doprowadzeniu tej substancji do stanu technicznego nie zagrazajgcego zyciu
lub zdrowi ludzi. Nie jest wiec rolg organu.dziatajgcego w trybie art. 66 p.b. badanie
planéw wiaséciciela danego obiektu i uzaleznianie rodzaju robdt od tego, czy
wiasciciel ten jest nimi zainteresowany. Zaistnienie bowiem ktérejkolwiek z
przestanek wymienionych w art. 66 ust. 1 p.b. obliguje organy nadzoru budowlanego
do wydania decyzji nakazujgcej usunigcie nieprawidfowosci (zob. Wyrok
Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 4 lipca 2017 r.).

W przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany moze zagraza¢ zyciu lub
zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia bgdz $rodowiska albo jest w nieodpowiednim
stanie technicznym - organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji,
usuniecie stwierdzonych nieprawidtowos$ci, okreslajgc termin wykonania tego
obowigzku. Niewatpliwie powyzsze okolicznoéci wystepujg w rozpatrywanej sprawie.
Budynek przy ul. Gajowej 36 we Wroctawiu znajduje sie w nieodpowiednim stanie
technicznym, gdyz posiada nieprawidtowosci w zakresie m.in. nieszczelnosci
pokrycia papowego oraz dachowek, obrébek blacharskich, listew dociskowych,
uszkodzern szklenia $wietlika nad klatkg schodowg, niedostatecznego
zabezpieczenia przed podcigganiem wody do wnetrza murka swietlika nad lokalem
nr 7 , uszkodzenia belek nosnych konstrukcji stropu pomiedzy lokalem nr 7 a 11 i
podbitki drewnianej stropu, zawilgocenia konstrukcji drewnianej wiezby i deskowania
podiogi strychu, nieszczelnych obrébek w obrebie tarasu, balustrady i zadaszenia
mogacych  stanowi¢  zagrozenie, posadzki cementowej bez  izolacji
przeciwwilgociowej, odplywu poziomego stanowigcego przelew w przypadku
wystgpienia obfitych opaddw. Ponadto w budynku istniejg miejscowe ubytki tynkow,
uszkodzenia warstw wykonczeniowych studni doécielajgcej, spekania i zarysowania,
ubytki parapetéw, schody zewnetrzne z cegtami miejscowo obluzowanymi,
wysunietymi, uszkodzenia opaski przy budynku, wiezba ze $ladami po zaciekach,
wysoleniami, uszkodzenie szklenia, spekanie $Swietlika, pokrycie dachowe =z
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dachowek nieszczelne, dachéwki zlasowane, wysuniete, tynki trzonéw kominowych
ponad dachem spekane, czapy kominowe z ubytkami, brakami otynkowania,
spekaniami, anteny mocowane do trzonéw kominowych, korozja stalowych
elementéw konstrukgji stropu nad piwnicg, schody piwnicy z ubytkami stopnic,
nierownoéci posadzki, ubytki tynku przy posadzce, $lady zawilgocen, skorodowane
elementy instalacji wod.-kan., puszka instalacji elekirycznej bez nakrywy, wady w
obrebie wentylacji lokali mieszkalnych, ugiecia stropéw, zawilgocenia $cian, ubytki i
uszkodzenia schodow do piwnic, brak wentylacji okien piwnicznych, brak instalacji
odgromowej, zuzycie schodéw klatki schodowej eksploatacyjne, $lady korozji,
nieszczelnos¢ instalacji odwadniajgcej, wadliwe mocowanie anten do komina,
uszkodzenia tynkow przy uszkodzeniu belek i podparciu. Cze$é z istniejgcych
nieprawidtowo$ci moze powodowa¢ zagrozenie zdrowia i zycia ludzi, jak réwniez
bezpieczenstwa mienia.

Okreslajgc termin wykonania natozonych rob6t wzigto pod uwage istniejgce
zagrozenie. W zwigzku z wniesieniem odwotania przez strone do organu Il instancii
bieg terminu zakre$lonego w sentencji zaskarzonej decyzji rozpoczyna sie od dnia
wydania przez niego rozstrzygniecia.

Majgc powyzsze na uwadze orzekam jak w sentencji.

Niniejsza decyzja jest ostateczna w administracyjnym toku postepowania.

Pouczenie

Na decyzje przysfugufe stronie postepowania prawo zloienia skargi do Wojewddzkiego Sgdu
Administracyjnego we Wroctawiu. Zgodnie z art. 5% § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r, - Prawo o
postepowaniu przed sqdami administracyjnymi (j.t: Dz, U. 2017 r. poz. 1369 z pézn. zm.), skarge wnosi sie w
terminie 30 dni od dnia doreczenia skorzgcemu rozstrzygniecia w sprawie. W mys! art. 54 § 1 powoftanej
ustawy, sktada sig jq za posredniciwem Dolnoslgskiego Wojewédzkiego Inspekiora Nedzoru Budowlanego,
Skargo powinna czyni¢ zados¢ wymaganiom pisma w postepowaniu sqdowym, o ponadio zawieraé
wskazanie zaskearionej decyzji, oznaczenie organu, ktdrego dziatania skarga dotyczy oraz okreslenie
naruszenia prawa lub interesu prawnego.

Whis stafy od skargi wynosi 500,- z1.

Stronle, nu jej wniosel ztoZony przed wszczeciem postepowania sqdowoadministracyjnego lub w
-toku tego postepowania moze byé przyznane prawo pomocy. Whiosek tej waolny jest, od optat sqdowych.
Praweo pomocy obejmuje zwalnienie od koszidw sqdowych oraz ustanowienie adwokata, radcy prownego,
doradcy podatkowego lub rzecznika patentowego. 0\
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Otrzymuja:

1. ,Nasz Zarzadca” sp. z.0.0,

2. Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. Gajowej 36,

3. PINB dla miasta Wroclawia + akta organu [ instangji,
4. ala

Do wiadomosci;
5.  DUW-Wydzial Infrastruktury
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